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New regime for property agents and residential property sales in Queensland ‐ Property 
Occupations Act 2014 
Sharon Christensen 
The Property Agents and Motor Dealers Act 2001 (PAMDA) was introduced in 2001 to regulate 
licensing for real estate agents, auctioneers, commercial agents and motor dealers and to provide 
important consumer protection measures for the buyers of property. Since that time the Act has 
been criticised for increasing levels of complexity and technical regulation resulting in 
disproportionate regulatory responses that are ineffective to meet the original policy or to meet the 
needs of the different industry groups. Of particular note has been the large number of contractual 
disputes between buyers and sellers generated by the warning statement and cooling off provisions 
in the Act. To address these concerns and aligned with the State governments aim to reduce 
regulatory red tape, the PAMDA has been split into four Acts, Motor Dealers and Chattel Auctioneers 
Act 2014, Debt Collectors (Field Agents and Collection Agents) Act 2014, Agents Financial 
Administration Act 2014 and the Property Occupations Act 2014. This structural change is intended 
to facilitate a modern legislative framework that is more responsive to the individual needs and 
characteristics of the regulated industry sectors. This article will focus on the Property Occupations 
Act 2014 (POA) and relevant provisions of the Agents Financial Administration Act 2014 (AFAA) and 
the impacts for property practitioners. 
The Acts are expected to commence later in 2014 once regulations and relevant forms are drafted. 
Coinciding with the commencement of the Acts further versions of the REIQ Houses and Land 
Contract and REIQ Community Title Contract will also be released. The POA introduces changes for 
licencing of real estate agents, property developers and resident letting agents as well as significant 
changes for the contract formation process. The AFAA includes the trust account and claim fund 
provisions of PAMDA, which avoids duplication of these provisions across each of the industry‐
specific Bills. The most significant change is to the process for making a claim against the fund for the 
conduct of property agents. 
Property Agent Licensing and Appointments 
Under the POA the types of licence categories are streamlined, the appointment process is simplified 
and the regulation of property developers and resident letting agents is reduced. The changes in 
more detail are: 
1. Property Agent licences – rationalisation and exemptions  
Under the POA there are three categories of licence: real estate agent, auctioneer and 
resident letting agent. Property developers no longer require a licence. Removing licences 
for property developers it to reduce red tape, generate employment growth, reduce barriers 
to entry in the property market, and encourage market entrants with a view to increasing 
competition. Property developers, who complete more than 6 residential sales in a 12 
month period without using a property agent, are still required to make certain disclosures 
to buyers in relation to referrals and benefits received by parties involved in the sale. (s 158 
POA). These disclosure provisions apply to sales of land and house and land packages. 
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A sophisticated parties exemption is also introduced in s 8. Agents for large scale 
transactions involving non‐residential and non‐rural property will be exempt from the Act in 
certain circumstances.  The exemption will apply where the property’s total gross floor area 
or estimated value exceeds the threshold or, where each party owns other property and 
that property exceeds the threshold.  The thresholds will be prescribed by regulation.  
 
2. Deregulation of maximum commissions payable 
The previous cap on commission for residential property of 5% on the first $18,000 and 2.5% 
thereafter is removed. Queensland is the only Australian jurisdiction to set maximum levels 
of commissions. In reliance upon reviews by the Prices Surveillance Authority (now the 
Australian Consumer and Competition Commission), and the former Service Delivery and 
Performance Commission) the deregulation of commissions was recommended. 
Research suggested that there was a lack of price competition and discounting between 
agents leading to the maximum commissions being the rate always charged. Deregulation of 
the rates is aimed at improving competition. 
 
3. Beneficial interest and commission 
Under PAMDA an agent was prohibited from charging commission if they received a 
beneficial interest in the property they were engaged to sell. This prohibition is removed but 
the obligation to disclose the interest remains. Section 155(4) POA requires disclosure in the 
approved form of the acquisition of the interest and the consent of the seller to the 
transaction. An agent should act fairly and honestly and should ensure the seller is in 
substantially as good a position as if the property were sold at fair market value. If the agent 
proposes charging commission, consent to this should also be obtained for the agent to 
comply with their fiduciary duties to the seller.  The agent’s fiduciary duties at law are not 
removed by the section and care should be taken to obtain the full and informed consent of 
the seller in these situations. 
 
4. Disclosure of amount of commission removed 
The obligation of a real estate agent to disclose to the buyer the amount of commission 
payable by the seller has been removed. The other obligations to disclose the nature of 
relationships with referred parties and any benefit received by the agent for referrals as well 
as the nature and amount of benefits received by any entity for the sale or promotion of the 
sale, remain.( s 157 POA) 
 
5. Simplification of the provisions about the appointment of an agent 
A property agent will still need to be appointed under the approved form prior to 
undertaking relevant activities for their principal.  The process is improved and streamlined 
by: 
a. Simplifying approved forms and having only one form for all types of appointment;  
b. removal of the requirement to state how the services are to be performed, although 
what the services are will still be required; 
c. the end date for a continuing appointment is no longer required; 
d. the requirement to state the percentage of commission as a percentage of the 
actual sale price remains; 
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e. the requirement to bring to the client’s attention information in the approved form 
about the difference in appointments is removed but a notice containing this 
information is required; 
f. the process for assignment of appointments is changed to allow and effective 
assignment by notice to the principal within 14 days of the assignment. (s 113) The 
requirement to notify the principal 14 days prior to assignment is removed. The 
notice is required to contain certain information.  This process assumes that the 
appointment is capable of assignment by the agent. Section 113 does not operate to 
make an appointment assignable if there is a provision prohibiting assignment or 
providing for the appointment to be personal to the agent. 
g. A separate appointment is not required for conjuncting agents. An agreement 
between agents to divide commission payable for a sale does not require an 
appointment in accordance with the POA.(s 102(6)) 
  
6. Sole or Exclusive appointments  
A number of changes to reduce red tape but maintain consumer protections have been 
introduced.  Prior to appointment the agent must provide the seller with a notice in the 
approved form explaining the significance of a sole or exclusive agency. In addition the agent 
is required to discuss with the seller:  
(i) whether the appointment is to be for a sole agency or an exclusive agency; 
(ii) the proposed term of the appointment; and 
(iii) for an appointment for the sale of residential property other than a 
commercial scale appointment, the client’s entitlement to negotiate the 
term of the appointment up to a maximum term of 90 days; and 
(iv) the consequences for the client if the property is sold by someone other 
than the agent during the term of the appointment. (s 103) 
An agent who fails to comply with s 103 commits and offence and the appointment is 
ineffective from the time it is made under s 112. An agent will also lose the right to claim or 
recover commission if the appointment is ineffective: s 89. 
An appointment for a sole or exclusive agency must state the end date (s 108) and may be 
for a maximum term of 90 days. However there is a new right to terminate a sole or 
exclusive agency with 30 days notice, but a minimum term of 60 days must be allowed. (s 
114) A sole or exclusive agency may continue as an open listing after 90 days if stated in the 
appointment. (s 108(3))  
 
7. Termination of Appointments  
The POA clarifies that an open listing may be terminated at any time by written notice. (s 20) 
A sole or exclusive agency may be terminated by 30 days written notice, provided the 
appointment has a minimum period of 60 days. 
8. Regulation of Resident Letting agents 
A resident letting agent is a person who lets lots and/or collects rents for a building complex 
which is a building on a plan under the Building Units and Group Titles Act 1980, Body 
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Corporate and Community Management Act 1997, South Bank Corporation Act 1989 or 
Mixed Use Development Act 1993. A number of relaxations are introduced by the POA: 
 
a. resident letting agents may manage more than one building complex 
b. there is no requirement to reside on site 
c. no requirement for evidence of body corporate approval with licence application 
d. extends concept of resident letting agents to a Mixed Use Development. 
 
9. Price guides 
Controversially the POA in its first iteration prohibited an auctioneer or real estate agent 
from providing a price guide to buyers. After representations by industry bodies an 
exception to this prohibition for electronic listing providers was included in the Act. The 
prohibitions in relation to price are: 
(i) If a property is to be offered for sale by auction, an auctioneer or real estate 
agent must not disclose: 
a. the reserve price set for the offered property; or 
b. an amount the auctioneer considers is a price likely to result in a 
successful or acceptable bid for the offered property; or 
c. a price guide for the offered property. 
(ii) If a property is offered for sale and the seller has not authorised release of 
the price, a real estate agent must not disclose to a buyer: 
a. an amount the real estate agent considers is a price likely to result 
in a successful or acceptable bid for the offered property; or 
b. a price guide for the offered property. 
In both cases an auctioneer or real estate agent does not contravene the prohibition if a 
price guide is disclosed to an electronic listing provider provided the agent believes the 
listing provider will not disclose the price or price guide. 
 
Sales of Residential Property 
The provisions of PAMDA for the sale of residential property have undergone significant change. The 
existing provisions of PAMDA imposing disclosure obligations and cooling off in the sale of 
residential property have been criticised as overly technical resulting in significant litigation by 
buyers on largely technical grounds. Under the POA the requirement for a seller to give a warning 
statement and a body corporate information sheet have been removed and replaced with a 
contractual warning directly above the place where the buyer signs the contract. A number of 
further exceptions to the application of the provisions have also been included and the need for a 
lawyer’s certificate to waive the cooling off period has been removed.  
a. Relevant Contracts 
Part 7 of the POA imposes certain obligations and a cooling off period on ‘relevant 
contracts’. A relevant contract is a contract for the sale of residential property. The 
definition of residential property has been simplified. Section 21 provides that residential 
property is “real property that is used, or is intended to be used, for residential purposes but 
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does not include real property that is used primarily for the purposes of industry, commerce 
or primary production.’ Residential purposes’ is not defined.  Property that falls within the 
definition includes land with a residence constructed on it, vacant land on which a residence 
may be constructed and a residential unit or proposed residential unit.   
 
A seller under a relevant contract is required to place a warning in the contract directly 
where the buyer signs and the contract is subject to a cooling off period. 
 
b. Introduction of a number of exemptions to the concept of a relevant contract 
Section 160 provides for a number of exceptions to the concept of a relevant contract. The 
listed exemptions include: 
(i) a contract formed on a sale by auction (the meaning of this phrase has not 
changed); or 
(ii) a contract entered into, by no later than 5p.m. on the second clear business day 
after the property was passed in at auction, with a registered bidder for the 
auction; or 
(iii) a contract (a later contract) formed because of the exercise of an option granted 
under an earlier contract, if the parties to the later contract are the same as the 
parties to the earlier contract; or 
(iv) a contract if the buyer is a publicly listed corporation or a subsidiary of a publicly 
listed corporation; or  
(v) contract if the buyer is the State or a statutory body; or 
(vi) a contract if the buyer is purchasing at least 3 lots at the same time, whether or not 
in the 1 contract. 
 
Some difficulties of proof may arise in determining whether a contract is entered into 2 clear 
business days after being passed in at auction with one of the registered bidders. Both 
buyers and sellers lawyers will need to be provided with evidence of the registration of the 
buyer as bidder and the date of the auction.  The section clarifies the current uncertainty 
about whether a contract formed upon the exercise of an auction is a relevant contract. 
However, where the contract is entered into with a nominee of the grantee under the 
option, the contract will be a relevant contract to which the provisions apply.  
 
 
c. Abolition of Warning Statement and BCCM Information Sheets 
A relevant contract is no longer required to have a warning statement or BCCM Information 
Sheet (Form 14) attached to the contract. Instead a relevant contract must contain 
immediately above where the buyer signs and on the same page a warning in the following 
words: 
  ‘The contract may be subject to a 5 business day statutory cooling‐off period. A 
termination penalty of 0.25% of the purchase price applies if the buyer terminates 
the contract during the statutory cooling‐off period. It is recommended the buyer 
obtain an independent property valuation and independent legal advice about the 
contract and his or her cooling‐off rights, before signing.’ 
 
These words must be in the contract at the time the seller gives the contract to the buyer. 
The obligation to attach a BCCM Information sheet to a contract for the sale of non‐
6 
 
residential property has also been removed from the Body Corporate and Community 
Management Act 1997 by the Property Occupations Act 2014, s 276. 
 
d. Change to consequences of failure to include new warning 
A seller who fails to include the contract warning at all or immediately above where the 
buyer signs the contract is liable to a penalty. The contract may not be terminated. 
e. New process for waiver of cooling off rights 
Waiver or shortening of the cooling off period no longer requires a lawyer’s certificate. The 
buyer is entitled to waive the cooling off period by written notice to the seller. No time 
period for the giving of notice is prescribed. Notice may therefore be given before or after 
entry into the contract. 
 
f. Simplification of the termination notice during cooling off 
Notice of termination of the contract during the cooling off period is still required to be in 
writing but there is no requirement to specify the notice is given under s 168. The benefit of 
this provision is that a notice that fails to refer to the section will not be invalid. Whether it is 
effective to terminate the contract under the cooling off rights will depend on the content of 
the notice. 
 
g. No independent lawyers certificate  
The requirement for an independent solicitor’s certificate to be given to the buyer is 
removed. A lawyer’s duty under the common law to disclose conflicts of interest continues 
under the general law.  
h. Removal of requirement to give a notice where sale of vacant land not for residential 
purposes 
Currently a real estate agent is required to give a notice under s 149 PAMDA if the land if a 
residence cannot be constructed on the land. This requirement has been omitted from the 
Act. A buyer will need to make their own inquiries to ensure a residence can be constructed 
on the land. 
Trust Accounts and the Claim Fund 
The AFAA includes the trust account and claim fund provisions of PAMDA. The provisions apply to 
property agents under the POA and motor dealers and debt collection agents under the Motor 
Dealers and Chattel Auctioneers Act 2014 and Debt Collectors (Field Agents and Collection Agents) 
Act 2014. This avoids unnecessary duplication of these provisions across each of the industry‐specific 
Acts. The trust account provisions remain largely the same as under PAMDA requiring all money 
received for the purpose of a transaction to be placed in trust and held as directed by the parties 
entitled to the funds.  Changes to the holding of trust monies in dispute are proposed by the recently 
introduced Land Sales and Other Acts Amendment Bill 2014. This Bill proposes a change to the 
process agents and lawyers will have to follow before releasing money held in trust for property 
transactions. (This Bill will be outlined in 29.6)  
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The AFAA introduces a number of changes to streamline the claim fund process including: 
 giving a power for the chief executive to make an immediate payment from the claim fund 
under emergency or urgent circumstances; 
 allowing the chief executive to determine if a claim is valid, with a claimant having the right 
of review to QCAT for a decision that a claim is invalid; 
 excluding financiers from being able to make a claim 
 modifying the jurisdiction of QCAT for claims such that a strict monetary value for claims is 
not the arbiter of where the claim can be heard, but the complexity of the claim can be 
taken into account; 
 applying a condensed claim process to claims that are valid but where the cost of following 
the full process would exceed the value of the claim, or where there are a large number of 
small claims related to a contravention by one agent; 
 reduction of duplication in investigation and reporting  
 increased powers to the chief executive in relation to payments, publishing of decisions, 
applications to QCAT for reimbursement orders for certain claim fund debts and costs and 
direction to the chief executive when directing payments from an agent’s trust account. 
 
 
